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H Bagaimana
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alternatif
pemanfaatan lahan
yang dapat
dikembangkan pada
lahan Pasar Gubeng
Masjid yang dapat
memberikan nilai
tertinggi dan terbaik?
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alternatif terpilih
yang memberikan
nilai tertinggi dan
terbaik
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eksisting lahan.
Rencana pemanfaatan
lahan tetap
mempertimbangkan
keberadaan pasar
sebagai fungsi utama.
Menggunakan desain
yang tidak mendetail.
PENDAHULUAN
Penelitian Terdahulu
• Bertujuan untuk mengetahui alternative-alternatif
penggunaan yang memungkinkan untuk diterapkan
pada lahan eks terminal Gadang dan jenis penggunaan
tertinggi dan terbaik dari beberapa alternatif tersebut
• Alternatif-alternatif penggunaan yang memungkinkan
untuk didirikan antara lain, pusat perbelanjaan, balai uji
kelayakan kendaraan, pasar grosir dan kompleks
pertokoan. 
Negara (2010)
Analisa Penggunaan
Tertinggi dan Terbaik
Pada Lahan eks
Terminal Gadang di 
Kota Malang
• Bertujuan untuk mengidentifikasi penggunaan property 
yang paling menguntungkan pada lahan tersebut
berdasarkan kriteria dalam HBU.
• Berdasarkan hasil wawancara dan penyebaran kuisioner
diperoleh 3 alternatif yaitu pemanfaatan lahan sebagai
pertokoan, perkantoran, dan pujasera
Rasyid dan Utomo
(2013)
Analisa Highest and 
Best Use pada
Lahan Bekas SPBU 
Biliton Surabaya
Penelitian Terdahulu
• Bertujuan untuk menentukan alternatif dan menetapkan usulan
pemanfaatan lahan yang tertinggi dan terbaik pada lahan
tersebut.
• Dalam penelitian ini, terdapat 3 rencana pemanfaatan lahan yaitu
alternatif pengembangan berupa kantor, hotel, dan kantor engan
ruang serbaguna
Anggarawati dan Utomo
(2013)
Analisa Penggunaan
Lahan Kawasan Komersial
Perumahan CitraRaya
dengan Metode Highest 
and Best Use
• Penelitian ini bertujuan untuk menentukan jenis pemanfaatan
terbaik untuk lahan “X”. Analisis dilakukan dalam Prinsip
Penggunaan Tertinggi dan Terbaik dengan menggunakan 4 
kriteria yang berfungsi sebagai alat uji kelayakan pada masing-
masing alternative pemanfaatan yang memungkinkan
• Hasil yang diperoleh menunjukkan bahwa ada 3 alternatif
pemanfaatan yang dipilih berdasarkan hasil penyebaran
kuisioner yaitu penggunaan lahan bsebagai apartemen, hotel 
dan perkantoran
Faradiany dan Utomo
(2014)
Analisa Highest and Best 
Use Pada Lahan Kosong
di Jemur Gayungan II 
Surabaya
Proses dan Tahapan Penelitian
Latar Belakang :
1. Menurunnya eksistensi Pasar Gubeng Masjid Surabaya
2. Mengoptimalisasi pemanfaatan lahan Pasar Gubeng Masjid 
Surabaya agar dapat memberikan produktivitas maksimum
Rumusan Masalah:
Jenis properti apakah yang dapat memberikan nilai tertinggi sesuai
analisa HBU pada pemanfaatan lahan Pasar Gubeng Masjid 
Surabaya 
Studi Literatur
1. Penilaian property
2. Highest and Best Use
Pengumpulan Data :
1. Gambar lokasi
2.Kondisi pasar eksisting
3.Peraturan Pemerintah
A
Proses dan Tahapan Penelitian
Alternatif Penggunaan Lahan
Analisa Legal
Analisa Fisik
Analisa Finansial
Produktifitas Maksimum
Usulan pemanfaatan lahan tertinggi dan terbaik
A
VARIABEL PENELITIAN 
Variabel Klasifikasi Tipe data Sumber data
Penentuan
Alternatif
Alternatif Penggunaan Lahan Primer Wawancara dan Kuisioner
Aspek Legal 1.Zoning
2.Building code
Sekunder Badan Perencanaan
Pembangunan Kota 
Surabaya
Aspek Fisik 1.Ukuran Lahan
2. Bentuk Lahan
3. Aksesbilitas
4. Lokasi lahan
Primer 1. Pengamatan Langsung
2. Stakeholder lahan
Aspek Finansial 1.Biaya investasi
2.Pendapatan
3.Pengeluaran
4.Aliran kas
Sekunder 1. Data Pembanding
2. Perhitungan.
Produktifitas
Maksimum
Nilai Lahan Primer Hasil analisa finansial
Gambaran Umum Objek 
Penelitian
DATA UMUM
Alamat : Jl. Gubeng Masjid
Klasifikasi : Kelas I
Luas Tanah            : 3.448 m2
Jumlah Stand        : 508
Jumlah Pedagang : 407
Status Tanah         : PD Pasar Surya
Denah Pasar Gubeng Masjid
Tampak Depan Pasar
Gubeng Masjid
No Alternatif STS TS S SS POIN
1 2 3 4
1
Tetap menjadi pasar tradisional dengan
fasilitas yang lebih baik 1 3 4 2 27
2
Pasar tradisional dengan penambahan fungsi
:
a. Hotel 5 4 1 0 16
b. Sentra Wisata Kuliner 6 4 0 0 14
c. Apartement 4 5 1 0 17
d. Pusat perbelanjaan modern & Trade 
Centre 1 1 6 2 29
e. Perkantoran 2 5 3 0 21
3 Lain-lain :
a…………….
b……………
c……………
Alternatif Penggunaan Lahan
Berdasarkan rekapitulasi pada hasil kuisioner diperoleh alternatif pengembangan berupa pasar 
tradisional dengan fasilitas yang lebih baik, mix use antara pasar dan perkantoran, serta mix use 
antara pasar dan pusat perbelanjaan.
 Luas Lahan : 3448 𝑚2
 Klasifikasi jalan : Jalan Lokal
 Peruntukan lahan : Perdagangan/Komersial
 Fungsi Bangunan : Komersial skala kota
 Jenis kegiatan : Perdagangan
 Ketinggian Bangunan
Maksimum : 5 Lantai
 Garis Sempadan Bangunan
(GSB) sisi depan : 10 m
 Garis Sempadan Bangunan
(GSB) sisi belakang : 3 m
 Garis Sempadan Bangunan
(GSB) sisi kiri dan kanan : 3 m
 Koefisien Dasar Bangunan
Maksimum : 60 %
 Koefisien Lantai Bangunan
(KLB) maksimum : 280 %
 Koefisien Daerah Hijau (KDH)
Minimum : 20 %
ASPEK LEGAL
Berdasarkan analisa aspek legal maka pada lahan Pasar Gubeng Masjid Surabaya 
dapat digunakan sebagai bangunan komersial 5 lantai dengan luas lantai dasar
sebesar 1961,5 𝑚2. dan luas lantai bangunan maksimum sebesar 9654,4 𝑚2 untuk
memaksimalkan ketinggian bangunan. 
Ukuran dan Bentuk Lahan
Bentuk lahan pada objek
penelitian memiliki cukup
keunikan karena bentuknya
yang tidak simetris sehingga
dalam penentuan kapasitas
maksimum lahan yang dapat
dibangun perlu dilakukan
pertimbangan lebih seperti
untuk akses keluar dan masuk
pada objek penelitian serta
lahan parkir.
Aksesibilitas Lahan
Dalam alternatif
pengembangan berupa pasar,
pasar dan perkantoran, serta
pasar dan perbelanjaan,
tentunya harus memiliki
aksesibilitas yang mudah
dijangkau bagi pengunjung
pasar dan pusat perbelanjaan
serta bagi karyawan kantor
nantinya.
Utilitas Bangunan
Untuk pasar dan pusat
perbelanjaan akan
membutuhkan sarana
ketersediaan listrik dan air
yang cukup baik untuk
menunjang aktivitas
Sedangkan perkantoran akan
membutuhkan saluran telepon
yang baik untuk mendukung
aktivitas didalam kantor
ASPEK FISIK
Ilustrasi Bangunan
Pasar
Ilustrasi Bangunan
Pasar dan
Perkantoran
Ilustrasi Bangunan
Pasar dan Pusat
Perbelanjaan
ALTERNATIF DESAIN
Biaya
Investasi
• Biaya Pembongkaran
• Biaya Tanah
• Biaya Bangunan
• Biaya Peralatan Tetap
• Biaya Pengembangan Tapak
• Biaya Konstruksi, dll
Pendapatan
• Pendapatan Sewa
• Pendapatan Parkir
• Service Charge
Pengeluaran
• Biaya Operasional (Listrik, Air,dll)
• Biaya Pemeliharaan
ASPEK FINANSIAL
No Jenis Biaya
Alternatif Pengembangan
Pasar(Single Use) Pasar dan Perbelanjaan Pasar dan Perkantoran
1 Biaya Pembongkaran
Rp 112,855,575.00 Rp 112,855,575.00 Rp              112,855,575.00
2 Biaya Tanah
Rp 39,301,506,710.42 Rp 39,301,506,710.42 Rp        39,301,506,710.42 
3 Biaya Konstruksi Rp 25,747,901,368.50 Rp 49,518,518,876.93 Rp        56,255,318,570.31 
4
Biaya Jasa Profesi Rp 772,437,041.06 Rp 1,485,555,566.31 Rp          1,687,659,557.11 
5
Biaya Administrasi Rp 257,479,013.69 Rp 495,185,188.77 Rp             562,553,185.70 
6 Biaya Lain-lain Rp 1,287,395,068.43 Rp 2,475,925,943.85 Rp          2,812,765,928.52 
Total Biaya Investasi Rp 67,366,719,202.08 Rp 93,276,692,286.27 Rp 100,619,803,952.06 
REKAPITULASI BIAYA INVESTASI
ASPEK FINANSIAL
REKAPITULASI PENDAPATAN
ASPEK FINANSIAL
Tahun
Total Pendapatan
Pasar
(Rp)
Total Pendapatan
Pasar dan
Perkantoran
(Rp)
Total Pendapatan
Pasar dan
Perbelanjaan
(Rp)
2017 5,438,120,761.92 13,881,320,233.44 18,869,394,203.19 
2018 5,438,120,761.92 13,881,320,233.44 18,869,394,203.19 
2019 5,438,120,761.92 13,881,320,233.44 18,869,394,203.19 
2020 5,438,120,761.92 13,881,320,233.44 18,869,394,203.19 
2021 5,438,120,761.92 13,881,320,233.44 18,869,394,203.19 
2022 5,710,026,800.02 14,575,386,245.11 19,812,863,913.35 
2023 5,710,026,800.02 14,575,386,245.11 19,812,863,913.35 
2024 5,710,026,800.02 14,575,386,245.11 19,812,863,913.35 
2025 5,710,026,800.02 14,575,386,245.11 19,812,863,913.35 
2026 5,710,026,800.02 14,575,386,245.11 19,812,863,913.35 
REKAPITULASI PENGELUARAN
ASPEK FINANSIAL
Tahun
Total Pengeluaran
Pasar
(Rp)
Total Pengeluaran
Pasar dan
Perkantoran
(Rp)
Total Pengeluaran
Pasar dan
Perbelanjaan
(Rp)
2017 673,312,800.92 1,250,515,192.11 1,489,032,017.06 
2018 674,030,461.45 1,251,599,870.11 1,490,321,455.72 
2019 674,748,121.98 1,252,684,548.11 1,491,610,894.38 
2020 675,465,782.50 1,253,769,226.11 1,492,900,333.04 
2021 676,183,443.03 1,254,853,904.11 1,494,189,771.70 
2022 679,937,239.69 1,271,995,587.34 1,514,689,893.37 
2023 680,654,900.22 1,273,080,265.34 1,515,979,332.03 
2024 681,372,560.75 1,274,164,943.34 1,517,268,770.68 
2025 682,090,221.28 1,275,249,621.34 1,518,558,209.34 
2026 682,807,881.81 1,276,334,299.34 1,519,847,648.00 
ALIRAN KAS
PASAR
• NPV = Rp 30,217,134,141.43 
• IRR  = 21,27%
PASAR DAN 
PERKANTORAN
• NPV = Rp 92,965,922,520.00 
• IRR  = 26,569%
PASAR
DAN
PUSAT PERBELANJAAN
• NPV =Rp 158,270,794,239.09 
• IRR  = 38,21%
ASPEK FINANSIAL
Setelah melakukan analisa biaya investasi , perencanaan pendapatan dan pengeluaran
selanjutnya dilakukan analisa menggunakan arus kas untuk mengetahui pendapatan bersih. 
*Besarnya MARR = 11,3%
PRODUKTIVITAS 
MAKSIMUM
No Uraian
Alternatif
Pasar
(Rp)
Pasar
Perbelanjaan
(Rp)
Pasar
Perkantoran
(Rp)
1 Nilai Properti 59,318,217,324 215,846,799,591 156,920,966,912
2 Nilai Investasi 67,366,719,202 93,276,692,286 100,619,803,952
3 Biaya Tanah 39,301,506,710 39,301,506,710 39,301,506,710
4 Nilai Bangunan 28,065,212,492 53,975,185,576 61,318,297,242
5 Nilai Lahan 31,253,004,832 161,871,614,015 95,602,669,670
6 Nilai Lahan /m2 9,064,097 46,946,524 27,726,992
7 Harga Lahan Awal /m2 11,398,349 11,398,349 11,398,349
8 Produktifitas -20% 312% 143%
ASPEK FINANSIAL
Ketiga jenis alternatif pengembangan , yaitu Pasar dengan
konsep modern (single use) , dan alternatif pengembangan multi 
use berupa Pasar dan Perkantoran, serta Pasar dan Pusat
Perbelanjaan memenuhi aspek legal, fisik dan finansial..
KESIMPULAN
Dapat disimpulkan bahwa alternatif pengembangan lahan
sebagai Pasar dan Pusat Perbelanjaan merupakan alternatif
penggunaan terbaik karena memiliki nilai lahan sebesar
Rp46.946.524,-/m2 dari nilai lahan awal Rp 11.398.349,-/m2 .
“
SEKIAN 
TERIMA KASIH
